Universitatsstadt Tubingen Vorlage  266¢/2010
Fachabteilung Liegenschaften Datum 15.09.2010
Adam Fleischmann, Telefon: 204-1223

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und Verwaltung
Ortsbeirat Stadtmitte

Betreff: Alte Silcherschule, KelternstralR3e 23; EinrAumung einer Kaufoption

Bezug: Vorlagen 266/2010, 266a/2010 und 266b/2010
Anlagen: 3 Angebote

Beschlussantrag:

1. Der Hollenbach Wohnbau GmbH, Bernsteinstralie 130, 70619 Stuttgart wird zur Vorbereitung der
Realisierungs- und Nutzungskonzeption entsprechend dem Angebot vom 31.08.2010 sowie auf
der Grundlage eines Kaufpreises von 540.000 Euro eine bis 15.04.2011 befristete Kaufoption fur
das Grundstiick Alte Silcherschule, KelternstralBe 23 eingeraumt. Diese Option beruht auf den in
der Vorlage unter 2. dargestellten Grundbedingungen.

2. Fir den Fall, dass die Vorgabe in Ziff. 1 nicht erfullt wird, wird die Verwaltung erméachtigt, an den
Mitbewerber Dr. Rall Immobilien GmbH ein 6-monatiges Optionsrecht auf der Grundlage der Sa-
nierungs- und Nutzungskonzeption vom 30.08.2010 sowie auf der Grundlage eines Kaufpreises
von 470.000 Euro zu vergeben.

Ziel:
Erhalt, Sanierung und Umnutzung der Alten Silcherschule.

Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung / Sachstand

In der Sitzung des Gemeinderates am 26.07.2010 wurde festgelegt, das Vergabeverfahren in
einem klarer geregelten Rahmen fortzusetzen und die in der Vorlage 266b/2010 dargestell-
ten Regeln und Kriterien bei der Optionsvergabe zugrunde zu legen.

Die Verwaltung hat daraufhin den vier Optionsbhewerbern die Rahmenbedingungen in einem
Schreiben mitgeteilt und sie erganzend darauf hingewiesen, dass einzelne Eckpunkte ihrer
Konzepte (z.B. gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss, Erhalt einzelner baulicher Elemente,
behindertengerechte Ausfiihrung von Wohnungen) in dem Kaufvertrag verpflichtend fest-

vorl266c.docibver266¢e-doe



gehalten werden. Die Bewerber wurden gebeten, ihre Angebote ggf. zu tberarbeiten und
neu einzureichen. Die Verwaltung hat gleichzeitig die Fraktionen zu einer Optionskommission
am 14.09.2010 eingeladen, bei der die Interessenten ihr Nutzungskonzept und Kaufpreisan-
gebot vorstellen sollten.

Wahrend der eingerdumten Frist haben 3 Bewerber erneut Angebote abgegeben und sie in
der Optionskommission vorgestellt. Ein Bewerber hat sein Angebot zuriickgezogen, da es fir
ihn nicht moglich war, sein Ziel einer Gewerbenutzung im Erdgeschoss verbindlich festzule-
gen und er damit fir sein Konzept weder hinsichtlich des angebotenen Nutzungskonzeptes
noch des angebotenen Preises eine Chance auf Zuschlagserteilung gesehen hat. Folgende
Bewerber haben ein Angebot abgegeben:

1.1 Hollenbach Wohnbau GmbH, Bernsteinstrale 130, 70619 Stuttgart
(Anlage 1)
Das Konzept der Hollenbach GmbH sieht eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
(Fahrradladen mit angeschlossener Service-Station) und eine Wohnnutzung in den daru-
berliegenden Geschossen vor. Im ersten und zweiten Obergeschoss sollen 15 Wohnein-
heiten fur Studenten (1-, 2- und kleinere 3-Zimmerwohnungen) sowie im Dachgeschoss
9 groRere Wohneinheiten (3- bis 4-Zimmerwohnungen) entstehen. Alle Wohnungen sol-
len barrierefrei und etwa 20% der Wohnungen, insbesondere im Bereich des studenti-
schen Wohnens, behindertengerecht hergestellt werden. Das studentische Wohnen soll
mit altengrechtem Wohnen durchmischt werden. Als Partner fur die Betreuung und Um-
setzung des betreuten Wohnens konnte die Samariterstiftung gewonnen werden.

Die Hollenbach GmbH md&chte mit ihrem Sanierungs- und Nutzungskonzept die markante
Gebaudestruktur (das auRere Erscheinungsbild des Gebaudes) erhalten, jedoch das vor-
handene Treppenhaus wegen hoher Bauschéden durch ein neues Treppenhaus ersetzen.
Der Inhaber des Fahrradladens beabsichtigt, als Teileigentiimer in das Projekt einzustei-
gen und mit der Aufnahme eines Partners flr eine langerfristige Fortfilhrung des Ge-
schéftes zu sorgen.

Der angebotene Kaufpreis betragt 540.000 Euro. Die Erh6hung des Kaufpreises gegen-
Uber dem ersten Angebot wurde damit begriindet, dass durch zusatzliche Untersuchun-
gen der Gebaudesubstanz das Risiko bei der Sanierung eingegrenzt und die Konzeption
insgesamt verfeinert werden konnten. Dartber hinaus soll durch den Kaufpreis das gro-
Be Interesse an einer Realisierung dokumentiert werden.

1.2 Dr. Rall Immobilien GmbH, August-Bebel-Stra3e 13, 72762 Reutlingen
(Anlage 2)
Das Angebot der Dr. Rall GmbH beinhaltet nach einer Sanierung des Gebaudes eine
Wohnnutzung im stidostlichen Bereich des Erdgeschosses und in den Obergeschossen.
Dabei ist an eine Mischung aus kleinen Eigentumswohnungen, Einzelwohnungen fir
Studenten und groéReren Dachwohnungen gedacht. In dem Konzept ist auch der Einbau
eines Aufzuges vorgesehen. Die Turnhalle im Erdgeschoss soll einer Ladennutzung zuge-
fuhrt werden. Obwohl es fiir den Ladentrakt derzeit noch keine festen Interessenten
gibt, sieht die Firma eine Vermietung als nicht problematisch an.
Bei der Sanierung des Gebaudes soll sowohl das auflere Erscheinungsbild als auch das
Treppenhaus erhalten werden, sofern es aus brandschutztechnischen Griinden mdglich
ist.

Das Kaufpreisangebot betragt nach wie vor 470.000 Euro.
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1.3 Planbau Schwaben, Gansheidestral3e 46, 70184 Stuttgart (Anlage 3)
Die Planbau Schwaben sieht nach der Sanierung ausschlieBlich eine gewerbliche Nut-
zung des Gebéaudes vor. Es ist beabsichtigt, ein Smart-Up Kompetenzcenter fir E-
Learning und Weiterbildung zu betreiben. Nach einem behindertengerechten Umbau sol-
len in dem Gebdaude Existenzgriindern ,Downsizern* und kleinen Firmen zukunftsgerich-
tete und vor allem preisglinstige Arbeitsmdglichkeiten angeboten werden.

Aufgrund der teilweisen 6ffentlichen Nutzung als zukunftsgerichtete Bildungseinrichtung
und vor dem Hintergrund der hohen Sanierungsaufwendungen hat die Planbau Schwa-
ben ihren Kaufpreis um 30.000 Euro auf 280.000 Euro erhéht.

In der Kommission waren die AL/Grline-, CDU-, SPD-, UFW- und W.U.T-Fraktion sowie die
Verwaltung durch den Baublirgermeister und den Fachbereich Planen Entwickeln Liegen-
schaften vertreten.

Aus Sicht der Kommission liegen die Konzepte der Hollenbach Wohnbau GmbH und Dr. Rall
Immobilien GmbH inhaltlich eng beisammen und sind gut geeignet. Sie heben sich von dem
Konzept der Planbau Schwaben deutlich ab, das zwar in ihrer Grundkonzeption spannend er-
scheint, jedoch gegeniiber den anderen Bewerbern noch einige Fragen beziiglich der Um-
setzbarkeit offen lasst. Darliber hinaus rechtfertigt aus Sicht der Beteiligten die angebotene
Nutzung nicht die hohe Differenz im Kaufpreis.

Das Konzept Hollenbach erscheint durch die vorgesehene Nutzung im Erdgeschoss realisti-
scher und langerfristig stabiler. Zudem hat die Hollenbach GmbH den héchsten Kaufpreis
angeboten. Bedauerlich ist die Aufgabe des Treppenhauses.

Fur das Konzept Dr. Rall GmbH spricht insbesondere der Erhalt des Treppenhauses.
Die Kommission spricht sich flir eine Optionsvergabe an die Hollenbach Wohnbau GmbH aus.

Allerdings sollten alle wesentlichen Eckpunkte des vorgelegten Konzeptes und der Zeitrah-
men der Realisierung in der Optionsvergabe und im spateren Kaufvertrag festgeschrieben

werden.
2. Vorschlag der Verwaltung / Lésungsvarianten
3. Die Verwaltung schlie3t sich dem Votum der Optionskommission an und empfiehlt die Ver-

gabe der Option an die Hollenbach Wohnbau GmbH unter folgenden Grundbedingungen:

- Die Hollenbach Wohnbau GmbH reicht bis zum 15.4.2011 ein mit der Verwaltung abge-
stimmtes, genehmigungsfahiges Baugesuch ein.

- Die in der Optionsbewerbung dargestellten Eckpunkte (gewerbliche Nutzung durch die Fir-
ma Rad + Tat im EG, gemischte Wohnnutzung in den Obergeschossen, barrierefreie Er-
schliessung, Anteil an behindertengerechten Wohnungen, Kaufpreis) werden eingehalten.

- Die Hollenbach Wohnbau GmbH erwirbt bis zum 15.4.2011 das Grundstick unter den ge-
nannten Bedingungen.

Die Verwaltung beabsichtigt, kurzfristig, spatestens bis zum Ablauf der Optionsfrist die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des Sanierungs- und Nutzungskon-
zeptes zu schaffen. Sofern sich die Anderung des Bebauungsplans zeitlich nicht bis April rea-
lisieren lassen sollte, wird der Kaufvertrag vorbehaltlich der planungsrechtlichen Grundlagen
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abgeschlossen. Die Optionsvergabe beinhaltet einen entsprechenden Vorbehalt.

Sofern die Hollenbach Wohnbau GmbH die genannten Grundbedingungen nicht bis zum
15.4.2011 erflllt, besteht kein weiterer Optionsanspruch der Hollenbach Wohnbau GmbH.
Die Verwaltung wird in diesem Fall erméachtigt, an den Optionsbewerber Dr. Rall Immobilien
— sofern noch Interesse besteht - eine halbjahrige Option zu den Bedingungen zu vergeben,
die in dessen Optionsschreiben genannt werden. Die Verwaltung wird im Gremium berich-
ten.

4, Finanzielle Auswirkungen

Die Einnahmen flieBen der Haushaltsstelle 2.8800.3400.000-0101 Grundstiickserldse zu, sind
aber erst fir das Haushaltsjahr 2011 zu erwarten.

5. Anlagen

Angebote
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HOLLENBACH Wohnbau GmbH - Postiach 750150 - 70601 Stuttgart -

: " - o Universitétsstéc{t Tlbingen
Stadtverwaltung Tiibingen _ Liegenschaften
Liegenschaftsverwaltung . ' . o
Herrn Fleischmann / o - eng. 31, A-Ug. 200 I
Herrn Kleinmann o . 7’/’ : A -
BrunnenstraBe3 ' /A ﬂ/u/(- @Z/ ;-

- 72074 Tubingen o g e

" Es schreibt Ihmen: Herr Bosch
-Telefon: (0711) 97669-26

' . Fax: (0711) 97669-926
E-Mail: m. bosch@hoilenbach gruppe.de
: Unsere Zeichen: Bo/GS
Stuttgart, 31. August 2010 -

. , Vergabeverfahren |
) _Ihr Schrelben vom 02 08 2010
Kaufprelsangebot mit Bau- und N utzungskonzept

N ‘Sehr geehrter Herr Fieischfnann,

' sehr geehrter Herr Kleinmann,

- mit Threm o. g. Schreiben hatten- Sie uns mitgeteilt, dass der Gememderat in seiner S1tzung am.
26.07.2010 beschlossen hat, dass die bishengen Bewerber ihre Anoebote ‘unter formelleren
: Rahmenbedmgungen neu emzurelchen haben

' Nach relﬂlcher Uberlegung haben wir unser Bau- und Nutzungskonzept vertieft und welter :
- ausgearbeitet und den Marktgegebenhelten angepasst. Dadurch wurden wir in die Lage ver- -
setzt uberhaupt ein neues Angcbot mit Bau- und Nutzungskonzept abzugeben

- In der belhegenden Ausarbe1tung haben Wir I‘nerzu alle Ausﬁjhmngen gemaB Ihrer Vorgabe
vom 02.08. 2010 gemacht : :

Auf Ba51s dieser ‘neuerlichen und zusitzlichen Uberleguncren sowie unserem weiterhin
grolem Interesse zur Umsetzung unseres Bau- und Nutzungskonzept in der Alten Silcher-
schule machen wir auf dieser Basis ein Kaufangebot in Hohe von 540.000,00 €. -

.

© Geschattsfishrer: Jiirgen Hollenbach - HRB Stuttgart 15186
7 Hausanschrift: Bemsteinstrae 130 - 70619 Stuttgart
AN © Telefon: (0717) 976690 - Telefax: (0711) 766934 - - @
g, ~ E-Mail: info@hollenbach-gruppe.de '
i, Intemet: wwwhollenbach—gruppe de e
i . . o=
B
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Sehr gerne stellen wir gemeinsam mit unseren Partner unsere Uberiegungen und Ideen in der
‘anstehenden Optionskommission vor.

| Fur Fragen und weitere Informationen Stehén Ihnen gern zur Verfiigung.

Mij freundlichen Griifien

i. A M Bosch



Nutzungskonzept
~ Alte Sllcherschule in Tubmgen, Kelternstraﬁe 23

1. Sachstand-/Grundsatzuberlegungen

Die Alte Silcherschule ist eir traditionsreiches Gebaude welches in einem alten gewachs- ‘
enen Tiibinger Stadtgebiet direkt am Rande der Altstadt liegt. Das Gebiude steht seit Jahren
leer und weist dadurch und durch 'eingedmngenes Wasser einen erheblichen Renovierungs- -
riickstand bzw. in vielen Bauteilbereichen einen schr schlechten Zustand der Bausubstanz auf.
Das Gebinde kann in seinem derzeitigen Zustand ohne umfangreiche Umbau- und Renovier-
ungsmaﬁnahmen keiner smlwollen Nutzung zugefithrt werden. -

Die Alte S1lcherschu1e stellt-ein’ w1cht1ges Stiick Tilbinger- Stadtgescmchte dar und hat eine’
kulturhistorische Bedeutung, weshalb der Erhalt des: Geb#udes vor allem im Bezug auf seine
AuBenwirkung und die Gebéudestrukturen sinnvoll ist. Duich die zukunﬂlgen unterschied-

lichen Nutzungen wird die Alte Silcherschule w1ederbelebt und Welterhln von den Bilr gem als
solche positiv wahrgenommen -

Trotz der Volistandlgen Sanierung des Gebaudes ist dies einem Abbruch und Neubau vorzu-
ziehen. Der Neubau wiirde auf Grund der schlechten Bodenverhéltnisse und der zu erwarten- -
den Kosten fiir Sondergriindungen auch kemnen merklichen wirtschaftlichen Vorteil bringen,
jedoch wiirde der Charakier eines traditionsreichen Gebéudes verloren gehen.

' 2. Konzepﬁon / Nutzungen

) Dle Weltrelchenden Uberlegungen zum Standort des Gebaudes und zu der kunfﬂgen Nutzung,

- lassen nun das PIOJek’E
‘ ,,Mltten im Leben“

o . Arbeiten - Studleren Betreut Wohnen
entstehen. ' '
21 Grundéi”itzli'ches '

| Durch die Lage des Gebaudes ergibt sich. auf Grlmd der Beemtracht1gung durch das starke.
Verkehrsaufkommen der KelternstraBe, aber auch durch d1e d1rekte Niihe zur Innenstadt, eine
klare Struktunerung der Gebaudenutzung ‘ : -
S0 bietet s1ch das Erdgeschoss 1dealerwelse fiir eine gewerbliche Nutzung an.

Das dariiber hegende 1. und 2. Obergeschoss sowie das Dachgeschoss 1assen Dank des
Hohenabstandes zur Keltemstraﬁe eine wohnw1rtschaﬁhche Nutzung Zu.
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2.2 Detailligrtes-Nutzimgsk'onzépt.

- Bereits bei den ersten Uberlegungen zum Projekt Ende 2009, sind wir mit Herm Greif, Inha-
ber des Fahrradladens RAD&TAT in Tubmgen in Kontakt gekommen. Nach ausgiebigen.
Gesprichen und Uberlegungen konnte eine gemeinsame auf seine Bediirfnisse zugeschnitte-

" ne Flichenkonzeption fiir das Erdgeschoss erstellt werden, womit die Planungen fiir den ge-

werblichen Bereich positiv abgeschiossen werden konnten. An dieser Stelle darf auch darauif

hingewiesen werden, dass alle Modalitéten des Verkaufs dieser Flache fiir den Fall des Zu-
schlages an unser Haus, geklart wurden.

Dies gilt fiir beide Partner bis zum heutlgen Tage auch unter Berucks1cht1gung der sich bei
Herm Grelf ergebenden personhchen Veranderungen

~ Aufgrund seines Unfalls mit Querschnittlihmung besteht fiir Herrn Greif die dringende Note
wendigkeit eines Umzuges in einen behinderten gerechten Laden. Die Alte Silcherschule eig-
net sich nach den derzeitigen Planungen hierflir ausgezeichnet. Es ergibt sich nun sogar die

- Situation, dass durch die Umsetzung der Gewerbeflichen in die Alie Silcherschule ein-weite-. -

. rer behindertengerechte, zwei weitere Mecham,ker— und ein Ausblldungsplatz geschaffen bzw.
nachhaltig erhalten und geswhert wurden : .

So Wurde Herr Grelf quasi Zu unserem Proj ektpartncr

. Der ,,offenﬂ1che“ Charakter der Alten Sﬂcherschule bhebe durch die G—ewerbenutzung im
Erdgeschoss welterhm als malkanter Anlaufpunkt erhalten ‘

Das auf Grund der recht zentralen Lage und auch der fublaufigen Verbmdung angedachte stu-
dent1sche Wohnen, wurden mhalﬂlch weltergefuhﬁ Verfemert und dar{iber hinaus erganzt

Im ersten und zweiten Obergeschoss sollen Jewells bis zu 15 Wolmemhelten und im
Dachgeschoss 9 Wohneinheiten entstehen. In der Basisplanung wiirde der Wohnungsmix 1-,

2- und kleinere 3-Zimmerwohnungen wmfassen. Es wire jede -auf allen Ebenen méglich,

“durch Zusammenlegung einzelner Wohnemheltcn auf spezielle Anforderungen der spéteren
‘Bewohner zu reagieren. Im Dachgeschoss wire es jederzeit moglich, gréflere 3- bis 4-
Zumner-Dachgeschosswolmungen zu realisieren, da gerade vom Dachgeschoss aus im
riickwértigen Bereich eine sehr schéne Aussicht auf die Altstadt der Stadt Tilbingen besteht.

Im ersten und zweiten Obergeschoss war und ist studentisches. ‘Wohnen in abgeschlossenen
- Wohneinheiten angedacht. Alle Wohnungen sind barrierefrei. Dariiber hinaus werden etwas .
20 % der Wohnungen behindertengerecht hergestellt, da gerade in diesem Bereich des
studentischen Wohnens ein entsprechender Nachholbedarf im Angebot von Wolmraum
basteht : ‘

Auf Grundlage dieser Besonderheit wurden die Uberlegungen zum Nutzungskonzept weitet- -

- gefiilrt und lejteten zu dem Schluss, dass durchaus eine Durchmischung vom studentischen
‘Wohnen und altengerechtem, gepflegtem Wohnen stattfinden kann und so zu emer interes-

santen und fiir alle Bewohner positiven Situation filhren kann. Bei diesen Uberlegungen wird

- davon ausgegangen, dass mindestens die Halfte der Wohnungen im 2. Obergeschoss (West-

_ ﬂugel) als altengerechtes, betreutes Wohnen angeboten werden konnte. Als Partner zur
. Betreuung und Umsetzmlg der Konzepﬁon konnte die Samarlterstlftmlg gewonnen werden.
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Auf Grund der flexiblen Planung wire es dann Jederzelt moghch auf zusétzliche Nachfrage
in diesem Bereich dartiber hinaus. zu reag1eren

- Diese besondere Ubérlegung des studentis’chen Wohnens zusammen mit dem altengerechten
Wohnen unter Beriicksichtigung der Barrieréfreiheit und teilweise behindertengerechten
Flachenangebote macht die Besonderheit des Kenzeptes und der Nutzung aus.

Wenn man dann noch beriicksichtigt, dass es wie oben ausgefilhrt, moglich ist, bei ent-
sprechender Nachfrage im Dachgeschoss grofiere 3- und 4- Znnmemrohtmgenen herzustellen i
ist der Gedanke des Pro;ektes ‘

,»,Mitten im Leben*
Arbelten Studleren Betreut Wohnen

gut nachzuvollziehen.

2. 3 Planungsuberlegungen / Gebi destruktur

Mit planerischen und technischen Partnern der Bauausﬁlhrung wurden eingehend die Bau-
substanz und die Gebaudestrukturen sowie d1e bestehénden Schaden am Gebaude erfasst.

- Ausﬁlhrhch wurde d1e Bausubstanz untersucht dle Tragkonstruktlonen bewertet und auf das
geplante Nutzungskonzept hin analysiert. :

Wasserschaden Innenseite Schulraum . ' o ' Wasserschaden Innenseite zum Treppenhaus

AR o Der Leerstand und das eindringende Wasser haben einzelne Bauteﬂe in-einen sehr schlechten
Zustand versetzt. Dies trifft insbesondere auf den Anbau der Sanitiranlagen im hinteren Be-
reich und das davor hegende Treppenhaus zu. Den belsplelhaften Darstellungen ist dles zu
entnehmen ' _ , . _ _ .
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Schaden Treppenhaus aufien - Stdseite - links ' Schaden Treppenhéus auBen - Sﬁdseite.- rechts

‘Das Konzept sieht daher eine Erschheﬁung des Gebiiudes von der Stdseite durch Schaffung

* eines neuen Treppenhauses mit Aufzugsanlage vor. Der marode Treppenhaustlakt kann we-
gen enormer Bauschiden nicht erhalten werden: Diese Anderung der Erschliefung macht
auch dle Emgangssmlatlon fiir die vorgesehene Wohnnutzung bequemer-und freundlicher.

Schaden Sanitaranbau - Sixdseite - . . o Schiden Sanitiranbau Zuiml Treppenhaus-
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Durch das neu‘eingéschol.aene Tiréppenhaus in den Innenbereich des Gebéudes werden nicht
nur die Abstandsflichen zur Siidseite hin groBer, auch die notwendigen Mafinahmen zur Erd-
bebensicherheit werden dadurch ohne Eingriff-in die anderen historischen Fassadenbereiche
erzielt. - ' B :

? i
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Die entsprechenden Konzeptionen wurden selbstverstandhch 1m Vorfeld mit dem Tragwe1ks—
planer abgestimmt.

Die Uberlegungen zum Erhalt und zur Sanierung des Gebsudes beinhalten, dass die derzeitige
. AufBenansicht erhalten bleibt, insbesondere der Aufbau der Fassade im Erdgeschoss mit
seinem méchtigen Sandsteinmauerwerk. Dies wird dadurch méglich, dass dieser Bereich eine
Innenddmmung erhilt und in einen Vollwirmeschutz der dartiber liegenden Aufenfassade
iibergeht. Die Nutzung des Erdgeschosses als Gewerbe macht die Notwendigkeit der Innen-
dammung mdglich, da diese fiir eine wohnw1rtschafthche Nutzung im Allgemeinen nicht als
- sinnvoll und geeignet angesehen erd

~ Auch die vorhandenen F ensteroffnungen entlang der Kelternstrale wiirden erhalten bleiben.
An den beiden Giebelseiten hin zur Belthlestraie und Schule wiirden die dort geschlossenen
Fensteroffnungen wieder geoffnet werden. Die entsprechenden Uberlegungen miissten dann
noch im nachfoicrenden Planungsverfahren beruckswhﬁgt bzw. abgesnmmt werden.

Erganzungen in der Fassade Wurden hauptsachhch im riickwertigen Berelch erfolgen, da hier
durch vorgestelle filigrane Balkonanbauten ein hoherer Wohnkomfort geschaffen werden soll.
Dariiber hinaus soll fiir das Fahrradgeschift in diesem Bereich ein separater Zugang, unab-
- hiingig von der Wohnvnrtschafthchen Nutzun , geschaffen werden. = :

- Auf Grund des Konzeptes kann im Innenberelch auf die bestehenden tragenden Winde -
zurlickgegriffen werden. Das Planungskonzept sowie die Aufieilung der Wohnungen wurden
darauf abgestimmt. Ausgenommien hiervon ist - wie bereits ausgefiihrt - das bisherige Trep-
penhaus auf Grund seines schlechten Zustands :

Das gesamte Gebiude wurde techmsch auf den neusten Stand ‘gebracht. Dies gilt insheson-
* dere fiir die bestchenden Vorgaben der Energleemspa.rungsverordnung und die von der Stadt

Tiibingen dafiir vorgesehenen zusétzlichen Forderungen. So ist angedacht, die Dachflichen

auf der Siidseite mit einer Solaranlage zur Heiz- und Brauchwassererwirmungszwecken aus-
zustatten. Dariiber hinaus soll die Warmeversorgung des Gebiudes iiber einen Anschluss an
das stédtische F emwarmenetz erfolgen. : ‘

- Auf Grund der Untersuchungen und Ubellegungen w1rcl es notwend1g, den Dachstuhl voIl-'
* standig abzubrechen und komplett neu aufzubauen, wobei der ulsprunghche Charakter des
- Gebgudes mit den Zierformen der Dachuberstande erhalten wiirde.

Dulch die Ausfiihrungen der Stadt ist bekannt dass 13 Stellplitze aus der Bestandnutzung
baurechtlich anerkannt sind. Fir die hier vorliegende Nutzungskonzeption werden auf jeden
Fall 3 Stellplatze fir den Gewerbebereich (inkl. Behmdertenparkplatze) bendtigt. Fiir die
“wohnwirtschaftliche Nutzung wiirden wir im siidlichen Bereich eine entsprechende Anzahl an

AuBenstellplétze in Abstimmung mit der Baurechtsbehorde realisieren. Mit den dariiber |

hinaus baurechtlich notwendigen Stellpldtzen wirde dann gemaB den Ausfuhnmgen der Stadt _
durch Ablosung der restlichen Stellplitze verfahren.
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3. Proiektbeteiligte

- Die HOLLENBACH Unternehmensgmppe ist ein modemer Dienstlelster rund um dle Immo-

bilie mit fundierten regionalen Kenntnissen. Sie ist sich der Verantwortung’ bewusst, dass die
Immobilie und deren Projektentwicklung einen zeitaufwindigen Umgang und eine professio-
' nelle Betreuing zur Erhaltung des Wertes verlangt.

' Seit mnmehr 20 Jahren ist die HOLLENBACH Unternehmensgruppe ein eigentiimerge-
~ fithrtes Unternelimen; dem Herr Jirgen Hollenbach als Geschéftsfithrer vorsteht. Ob Projekt-
entwicklung, Bautragertaﬁgkeﬂ WEG-Verwaltung, Mietverwaltung oder Verwaltung von
Immobilienfonds, in jedem dieser Bereiche steht den Kunden einer der 20 spezialisierten Mit-
arbelter mit Fachkompetenz zur Verfigung. : ‘

~ In den letzten Jahren betrug die jéhrliche Gesamtleistung fur dle HOLLENBACH Unter-
nehmensgruppe ca. 30 Mio. €. Im Bereich der Verwaltung werden derzeit 310 Objekte mit
“Uber 6. 300 ‘Wohneinheiten betreut. Hiervon allein im Raum Tiibingen etwa 150 Proj ekte.

" Im Bereich Gewerbelmmoblhe Wohnungsbau, . studennsches Wohnen Pflegeheime und .

- Sozialimmobilien sind umfangrelches Wissen und Frfahrung vorhanden. So wird z. B. das
. stadtische Pflegeheim mit Gewerbeeinheiten und betreutem Wohnen in Rutesheim verwaltet,
‘die Seniorenwohnanlage in der Adlerstrale in Stuttgart, ebenso wie das Fachmarktzentrum

 .DEPOT-Areal in Tiibingen. Ferner hat der Leiter unserer Projektentwicklung, Herr Ma:rc

Bosch, eine Vlelzahl von Projekten in diesen Berelchen erfolgremh reahs1ert
De1 Flrmenbroschure und der personhchen Referenzhste konnen Sie dles entnehmen '

Bel diesem mit groBen Herausforderungen im techmschen und architektonischen Bere1ch um-

o fassenden Pro;ekt arbelten wir mit nachfolgenden Partnern zusammen:

Planung/Archltektur: : S s&L Planungswerkstatt GbR Nagold/Ttlbmcren
| : ~ Herr Latus / Herr Schleehauf
° Wohnungsvertrieb: =~ . ~ thallos AG, ‘Tﬁbingen S
' : o - - Herr Ibach '
General_untemehmer: o Baresel GmbH, Tubmgen :
' o o - Herr Buck
Kohjzeption/Gepﬂégtes Wohnen: s Samariterstiftuﬁg, Niirtingen |
| : Heh' Breuninger '
Bauphysikalische / Energieberatung: o DS Plan GmbH, Stuttcrart |
‘ S ~ Herr Buchholz
| Treigwerksp]aimng: : e : Biiro Reck & Gass Ingemeu:rgesellschaft Horb a. N:
B Herr Reck : ,
HLSE - . S HPG Schhenz, Filderstadt .~ =~ | A

~ Herr Herrmann/Herr Faulhaber -
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Selbstverstandlich verpflichten wir unseren Generalunternehmer bei -der Aus'sch'reibung zur
Berticksichtigung ortsanséssiger Handwerker.

4. Angebot / Op’ﬁon [ Weitere Vorgehensweise

Auf Grund unserer we1terﬁ1hrenden bzw fortfuhrenden Uberlegungen und Ausarbe1tungen
konnen wir Thnen auf Basis unseres dargestellten Planungs- und Nutzungskonzepts einen
‘Kaufpreis in Hhe von 540.000,00 € bieten. Das Angebot sghen wir mit einer Kaufoption von

6 Monaten verbunden. Wir wiirden uns vertraglich verpflichten, zeitnah ein entsprechendes

Baugesuch, basierend: auf unserem Nutzungskonzept, abgestimmt auf das noch neu zu

schaffende Baurecht, einzureichen und mit dem Bau umgehend nach Vorhegen der rechts-

kraftigen Baufre1gabe zu beginnen.

_ Bereits wéihrcnd ‘des Optionszeitraumes wéren wir -b'ercit, die Notreparatnmnaﬁnalﬁnen im
Bereich der Fallrohre durchzufithren, um weiteren Schaden an der Bausubstanz durch ein-
dringendes Wasser zu vermeiden (siche nachfolgende Bilddarstellung). '

Fehlende Fallrohre ‘ : o - Tehlende Fallrohre

‘Aus-unserer Sicht wire auch ein Kaufvertragsabschluss ohne Optionszeitraum denkbar. Hier-
bei wire es jedoch vertraglich notwendig, dass eine Félligkeit des Kaufpreises abhanglg ist,

von einer auf unserem Planungskonzept basierenden rechtskriftigen Bauﬁagabe Dartiber
hinaus miisste dann gemeinsam veriraglich die weiteren terminlichen Schritte in Bezug auf
die Schaffung den neven Baurechts anfgenommen werden. :
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* Abschliefend halten wir fest, dass wir mit unserem Projekt

~Mitten im Leben®
Arbeiten - Studieren - Betreut wohnen

und dem damit. verbundenen Nutzungskonzept sowie den Sanierungs- und Renovieruhgs-

" maBnahmen zum Erhalt der markanten Gebdudestruktur sowie des Anlaufpunkts Alte Silcher-

schule be1tragen wollen und wiirden, dies auch vor dem Hmtergrlmd dass sich die angedachte
Nutzung ideal in die Umgebungsnutzung einbinden und somlt eine zusatzhche Aufwertung
des gesamten Umfelds stattfinden wurde : :

-

Stuttgart, 31.08.2010
-HW-PE/Bo o
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E Dr. Rall&Séhne GmbH B - ' ' : August-Bebél-StraBe13

Bauen und Vermieten 72762 Reutlingen
' ‘ &= (07121)2413-0

" Fax (07121)2413-90 -

Universititsstadt Tbingen -~~~ o . ©30.08.2010
Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften’ : o ‘Dr.CR/i
Herrm Adam Fleischmann - ‘ P
Brunnenstrafle 3 - '

72074 Tiibingen

Per Bote -

jéaﬁyaﬁz
Alte Silcherscﬁule; Vergal:feve-rfa.hré:n _ i | i of ,{O/{_ek. ;7

Angebot/Konzeption

~ Sehr geahrter Herr Fleischmann;
sehr geehrte Damen und Herren

anbei erhalten Sie unser schnﬁllches Angebot fir die Alte Sllcherschule Flst 323/3, gemalk
den Bedmgungen Ihres Schreibens vom 02.08.2010 sowie unsere Konzeptlon fur den Erhalt
und die Sanierung.der Alten Silcherschule in Kiirze. Nachdem wir uns bereits seit l&ngerer
Zeit auch mit entsprechenden Fachingenieuren und Architekten mit dem Gebaude

. beschaéftigt haben, wobei uns bei der gestalterlschen Umsetzung bisher das Tibinger
Architekiurbiiro Mauer unterstiitzt hat, wilrden wir uns sehr freuen, wenn wir die Samerung
dieses wirklich sehr schonen und auch fr Tubmgen markanten Gebaudes durchfuhren
diirften.

_ Angebot-'

. Ein wesentlicher Unterschled smherllch auch zu vielen anderen Bautrigern,
- Projektentwicklern und privaten Wohngruppen, ist bei unserem Konzept, dass wir dieses
- nach den entsprechend notwendigen planungsrechtllchen und baurechtlichen Schritten
- sofort beginnen kénnten und wiirden. Die Durchfiihrung unserer Konzeption und damit auch
die Entwicklung der Alten Silcherschule wére also nicht abhéngig vom vorausgehenden
Finden eventueller Nutzer oder Investoren, sondern wir wiirden direkt mit dem Bau
beginnen, so dass die Alte Silcherschule tatséchlich kurzfristig' wieder einer sinnvollen
-~ Verwendung zugefithrt werden kénnte und auch die weitere Schidigung des Bestandes
- durch die teilweise offenen Stellen im Gebdude schnellst méglich beendet wére. Eine
moglichst sichere Realisierung und rasche Umsetzung des Konzeptes ist somat '
gewahrle[stet ‘

. Bankverbindung: - ‘ . : C Geschaftsfihrer: ‘
" Dresdner Bank Reutlingen " 305 484 600 (BLZ 640-800 14) Dr. Claudius Rail, Dipl.-Kaufmann -
USt.-Id.Nr.: DE 169 481 166 ' - Co . HRB : 352~851 Stuttgart

‘www.Dr.Rali-lmmmobilien.de



1 Dr. Rall & Séhne GmbH : o ' August-Bebel-Strafe 13

Bauen und Vermisten : : ' ' -~ 72762 Reuilingen
i ' : ‘ : & (07121)2413-0

Fax (07121) 24 13-20

" Dadie Rahmenbedingungen fiir unser Angebot vom Juli und heute eigentlich identisch sind
und wir auch bereits im Juli sehr intensiv und gewissenhaft unser Angebot sowohl
konzeptionell als auch wirtschaftlich ausgearbeltet hatten betragt unser ;

Angebotsprels emeut € 470 000,~

 fiir das Grundstuck und Gebiude.

Baukonzeption:

Die elementare Grundlage unserer Konzeption besteht darin, dass uns das sehr schéne,
- aftraktive alte Gebdude in seinem Gesamterscheinungsbild sehr gefallen hat und
- erhaltenswert erscheint, weshalb vor allem die Nordansicht von der Kelternstraie aus im
Wesentlichen erhalten werden soll. Wir gehen davon aus, dass dies auch der Wunsch der :
Stadt TUbingen und der Tublnger Burger ist. : - :

Aufgrund der sch!echten Gebaudesubstanz im Innern des Gebaudes und aufgrund des
langen Leerstandes ist eine Generalsanierung mit einer hochiwertigen, neuen energetischen
‘Gesamtkonzeption umzusetzen. Von uns wird dabei arigestrebt, das Gebiude an das '
Tibinger Fernwarmenetz anzubmden Alternativ sreht unser- Konzept den Einbau emes
Blockheizkraftwerks vor. : :

Architektonisch besonders erha!tenswert erschemt uns das alte groEzuglge :
Schultreppenhaus mit seinen 3 Treppenidufen, das in unserer Konzeptlon erhaiten bleibt
und lediglich in das im sidlichen Bereich ausgebaute Dachgeschoss eine modern

) mterpretlerte Fortsetzung erhalt. ,

Ebenso wird das Gebaude durch einen im Gebaude mtegnerten aber den
- Treppenhausbereich nicht verstellenden Aufzug ergénzt, um auch die oberen Stockwerke
fiir alle Personengruppen direkt iiber den Aufzug errelchbar zu machen.

m ruckwartlgen sudhchen Befeich werden die abbruchrelfen Anbauten abgebrochen und-
durch eine grofflichige Verglasung die eine gute Belichtung garantiert, an der
Geb&udehinterkante geschlossen. Ebenso erhélt.der riickwartige 'stdliche Bereich vom
Ober- bis Dachgeschoss Balkone zur Erhohung der Wohnqualitét. Im Dach der Nordfassade ;
" solt die Bellchtung durch Dachgauben ermdglicht werden .

Nutzungskonzeptlon

Bezugllch der Nutzung |st in unserer Konzep’uon ab dem 1. Obergeschoss ein heterogenes
Wohnen vorgesehen, wobei eine Mischung aus kleineren Elgentumswohnungen und.im-
Dachgeschoss auch eventuell gréBeren Dachwohnungen, sowie auch fiir mehrere -

- Studenten geelgnete Einzelwohnungen vorgesehen ist.

Bankverbind ung: : o o I " Geschafisfihrer;
Dresdineér Bank Reutlingan 305 484 500 {BLZ 640 800 14)  Dr. Claudius Rall, Dipl. Kaufmann
USt-Id.Nr.: DE 169 481 166 - . HRB : 352 851 Stuttgart
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1 Dr. Rall & Séhne GmbH ' | . August-Bobel Strafie 13

Bauen und Vermieten ' - - : -+ 72762 Reutlingan
. = (07121)2413-C
Fax (07121) 24 13-90

Der Erdgéschossbereich ist zweigeteilt mit voraussichtlich zwei Ladengeschaften und im
sUddstlichen Bereich ,Wohnen®, wobei msgesamt uber die Halfte des Erdgeschosses flr
gewerbllche Einheiten reserwert ist, zu was wn' uns auch gerne im Kaufvertrag verpflichten
wiirden.

Wir sehen in der heterOgenen Nutzungskohzeptlon der Alten Silcherschule 'und du‘rch'die '
Vielfalt der Wohnkonzepte einen gro[!.en Vorteil in dieser zentralen stadtnahen Lage.

Durch den Einbau eines Aufzugs sind die Wohnungen in Stadtnahe durchaus auch fur altere
Bewohner geeignet. - -

Insgesamt gewahrle|stet diese flexible Konzeption auch die Nachhaltigkeit der Nutzung und
die Attraktlwtat dieses Standortes fur die Zukunft. :

Wir hoffen, Ihnen ermeut ein attraktives Angebot abgegeben zu haben und wurden uns sehr
freuen wenn wir die Alte Sllcherschule zu neuem-Leben erwecken konnten

: .Selbstverstandllch stehen wir Ihnen fur Ruckfragen zu unserer Konzeptlon Jederzett geme
zur Verfugung :

- Damit verblelben wir

it freundlichen Griien

Bankverbindung: R - S " Geschafisfohrer:
Dresdner Bank Reutlingen 305 484'600 (BLZ 640 800 14) ' o Dr. Claudius Rall, Dipl.-Kaufmann
USt.-Id.Nr.: DE 168 481 166 ’ ) . - HRB : 352 851 Stuttgart
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Mooe 3

" Braun Sabine

Von: - Jens Caspar [Caspar@planbau~schwaben de]
Gesendet: . Montag, 30. August 2010 20: 00 :
An: Fleischmann Adam .
Betreff: o Fwd Silcherschule Tubmgen
~ Anlagen: - ‘ Raumauﬂellung pdf; Fwd_ Silcherschule Tmegen TXT Visenso. pdf Fwd_

Silcherschule Tabingen. TXT

Raumauftellung Fwd_ Visenso.pdf (1 Fwd . o '
pdf (1 MB)  rschufe Tiibinger MB) rschule Tiibinger ‘ -
: : : ‘ : Sehr geehrt Herr Fleischmann,
- sehr geehrte Damen und Herren, .

: wunschgemaB haben wir das Geb&ude zwischenzeitig weiter untersucht Auch sind wir, wie bereits bei Herm
Biirgermeister Soehlke erwahnt, bei der Konzeption unseres Umwelt-Kompetenzcenters in der August-Bebel-Strafe
groBe Schritte weitergekommen. P : :

Nachdem wir dort durch zwei anstehende GroBvermletungen bis auf eine Restfldche beiegt sind, wiirden wir gerne in
der ehemaligen Silcherschule eine stadtnahe Erweiterung schaffen; fokussiert auf entsprechende Biiroarbeitsplitze im
Umwelttechnologischen Bereich. Die ursprungs erwéhnte gemeinschaftliche Vortrags- und Schulungsnutzung im
Erdgeschos kann mit der 3 D Engineerings- und Learningtechnologie bleiben und sowohl unseren Mietern als auch
der Offentlichkeit wie beschrieben zur Verfligung gestellt werden.

‘ Den Rest des Geb3udes wiirden wir behutsam charismatisch und denkmalgerecht sanleren Behelzung mittels

~ Biomasse. Um den richtigen lokalen Architekten zu finden, wiirden wir im Erfolgsfalle zunéchst eine beschrankte
Ausschreibung durchfithren, Bestehende Winde wiirden wir groBtenteils belassen wollen, den Dachspitz wiirden wir
hicht ausbauen, Ledrgllch der bereits weitgehend zerfal!ene Tcnlettenanbau wiirde abgerlssen

Zielgruppe fiir unsere prelsgunstlge Vermletung sind Unternehmen im umwelttechnologlschen Berelch vom
: Exzstenzgrunder {iber den Berater bis zum etabherten Unternehmen

Tubmgen ist hier sehr gut aufgestellt und wir sind (iberzeugt, durch eine durch uns gemeinsam mit der Stadit

. geforderte Clusterbildung und die Ausstattung mit kostenlos nutzbaren Konferenz- Technologie- und Schulungsbereich

fir alle Beteiligten einen unschatzbaren Vorieil zu erreichen. Der Bedarf nach kompetenter Beratung von Bauhérren,

Investoren und Firmen aller Art wird in naher Zukunft weit steigen und Tiibingen ist sehr gut geeignet, hierbei

gemeinsam mit Freiburg eine wichtige Rolle als Ort der Kompetenz und des Vertrauens in funktionierende kologische
Konzepte, verbunden mit wirtschaftlicher Nachhaltigkelt zu ubernehmen : . )

‘ Aufgrund unsere bisherigen Vermletungserfahrungen ist, die Nachfrage berelts jetzt vorhanden, deshalb konnen wir
diese Nutzungskonzeptlon gerne im Kaufvertrag oder auch im Grundbuch festschrelben

Als Kaufprels kénnen wir uns € 280 000 vorstellen

Mlt freundlichem GruB
Jens Caspar
(Planbau Schwaben Gruppe)

= . ' .

" > Anfang der weitergeleiteten E-Mail:
> : - . _

>> Von: "Jens Caspar” <Caspar@planbau-schwaben.de> :

>> An: "von Winning Tim" <tim.von. winning@tuebingen.de> -

>> Kopie:. "Wesselmann@property-solutions.de” <Wesselmann@property—solutions de>

>> Betreff: Sllcherschule Tubmgen .

>> _ _

> - , :

>> Sehr geehrter He_rr von Winning,
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